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Постановка проблемы. Одним из существенных результатов трансформации 
отношений собственности в современной Украине является становление рынка 
недвижимости с его особенностями, тенденциями и сложными проблемами развития, 
ранее неизвестными отечественной экономике. Устойчивое развитие экономики регионов 
невозможно без эффективного использования недвижимой собственности, поэтому 
создание необходимых условий для развития регионального рынка недвижимости 
является одной из приоритетных задач эффективного использования недвижимой 
собственности и обеспечения  регионального экономического роста. Рынок недвижимости 
является сложной полифункциональной подсистемой экономической системы региона, 
высокий уровень развития которой, является необходимым условием успешного 
функционирования экономики рыночного типа. Кроме того, рынок недвижимости 
является основой существования и функционирования рынков труда, капитала, товаров, и 
услуг [1, c. 19].  
Создание эффективных инструментов регулирования региональных рынков 
недвижимости в Украине, с ее спецификой и значительными региональными различиями, 
предполагает повышение роли регионов в управлении развитием региональных рынков 
недвижимости. В этой связи актуальной проблемой становится формирование новых 
подходов к управлению развитием регионального рынка недвижимости, исследование 
тенденций, закономерностей, факторов и условий функционирования и развития 
региональных рынков недвижимости.  
В рамках существующих подходов, основанных на изучении системы 
региональных рынков и рыночной инфраструктуры [1,6], разработаны методологические 
основы формирования системы региональных рынков [2-4] и методы экономической 
диагностики процессов их развития [5]. Однако данные подходы, уделяя значительное 
внимание региональным рынкам потребительских товаров, средств производства, 
недвижимости, труда, финансов и информации, не раскрывают детально региональных 
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особенностей данных рынков, проблем их функционирования, факторов, влияющих на 
развитие и внутреннюю организацию региональных рынков. Поэтому для регионального 
рынка недвижимости, как одного из значимых элементов системы региональных рынков, 
учитывая степень его влияния на экономику региона, формирование системы управления 
развитием  является важной наукоемкой задачей, актуальной для современного этапа 
развития. Формирование модели управления развитием рынка недвижимости на 
региональном уровне, а главное, обеспечение его позитивного воздействия на 
экономический рост региона, будет способствовать, в конечном итоге, обеспечению 
устойчивой позитивной динамики развития региональной экономической системы и 
улучшению качества жизни населения региона. 
Необходимость формирования методологических положений управления 
развитием регионального рынка недвижимости на базе анализа тенденций, 
закономерностей, факторов и условий функционирования и развития регионального 
рынка недвижимости указывает на актуальность исследований в данном направлении. 
Анализ исследований и публикаций. В современной экономической литературе 
представлен достаточно широкий спектр научных публикаций, связанных с теорией 
региональной экономики, и охватывающих различные аспекты формирования системы 
региональных рынков, а также работ, связанных с функционированием и развитием рынка 
недвижимости.  
Среди работ, чья направленность связана с теорией региональной экономики и 
теорией развития региональных рынков, следует особо выделить работы Л.И. Абалкина, 
В.Н.Афанасьева, Н.Ф.Газизуллина, А.Г. Гранберга, Р.С. Гринберга, О.Г.Дмитриевой, 
В.В.Кулешова, Д.С. Львова, А.С. Маршаловой, А.А.Румянцева, А.В. Савченко, И.И. 
Сигова, К.А. Хубиева, Ф.И. Шамхалова и многих других ученых. Среди работ, 
посвященных исследованию рынка недвижимости, следует выделить фундаментальные 
исследования известных российских ученых, среди которых: Асаул А.Н., Валдайцев С.В., 
Горенбургов М.А., Горемыкин В.В., Григорьев В.В., Есипов В.Е., Смирнова И.В., 
Тарасевич Е.И., Федотова М.А. и другие. Это обусловлено высокой научно-практической 
значимостью данных исследований для развития отечественной экономики и рынка 
недвижимости в постсоветский период. Применительно к исследованию отдельных 
аспектов развития инфраструктуры рынка недвижимости и его институтов, а также 
методологии анализа процессов функционирования и развития рынков недвижимости 
следует выделить работы ряда отечественных ученых - Е.А Гриценко, Е.А. Божко, И.М. 
Крекотень, Н.И. Липовская-Маковецкая, Р.В. Манн, О.В. Финагина, Л.П. Чубук.  
Признавая высокую значимость исследований перечисленных ученых, и отмечая 
наличие фундаментальных подходов к решению актуальных задач  в области исследуемой 
проблематики, нужно отметить отсутствие современных моделей управления развитием 
регионального рынка недвижимости, базирующихся на комплексном учете региональных 
детерминант и факторов. Важность решения проблемы управления развитием рынка 
недвижимости на региональном уровне в сочетании с недостаточной разработанностью 
принципов, методов и технологий управления, дефицитом обоснованных практических 
рекомендаций, направленных на развитие регионального рынка недвижимости, на основе 
выявления тенденций, закономерностей, факторов и условий его функционирования и 
развития, обусловили цель данного исследования.  
Целью исследования является формирование современной модели управления 
развитием регионального рынка недвижимости на основе выявления тенденций, 
закономерностей, факторов и условий его функционирования и развития для обеспечения 
устойчивой позитивной динамики региональной экономической системы. 
Изложение основного материала. Рассматривая проблему управления развитием 
регионального рынка недвижимости, необходимо остановиться на основных факторах, 
воздействующих на социально-экономические процессы и влияющих на формирование, 
функционирование и развитие данного рынка. Вопрос о факторах, определяющих 
развитие рынка недвижимости, привлекает внимание многих ученых. Например, 
Максимов С.Н. выделяет три группы факторов, отражающих национальный, 
региональный и локальный уровни [8, c. 77]. При этом под локальным уровнем 
подразумевается непосредственное окружение конкретного объекта недвижимости. 
Опираясь на данную позицию, уточним ее применительно к рассматриваемой нами 
проблематике: под локальным уровнем мы подразумеваем рынок недвижимости в 
регионе. На основе анализа факторов, влияющих на функционирование и развитие 
региональных рынков вообще и рынка недвижимости в частности, в работе [7, c. 47] 
выделены три основные группы факторов, влияющих на его формирование, 
функционирование и развитие: 1) факторы, связанные с состоянием национальной 
экономики; 2) факторы, связанные с состоянием региональной экономики; 3) факторы, 
связанные с уровнем развития локальных рынков недвижимости.  
При этом следует подчеркнуть, что перечисленные группы факторов воздействуют 
на региональный рынок недвижимости  комплексно, во взаимосвязи друг с другом, 
поэтому предлагаемая группировка направлена скорее на расстановку акцентов, чем на 
принципиальное разделение исследуемых факторов [5, c. 16]. Это показано на схеме (рис. 
1), отображающей группировку и взаимосвязь факторов, влияющих на развитие 
регионального рынка недвижимости. 
 
 
 Рис. 1 - Факторы развития регионального рынка недвижимости (сост. на осн. [2, c. 
120-124; 4, c. 17]) 
 
Взаимодействие отмеченных факторов, в конечном счете, и определяют состояние 
и динамику развития регионального рынка недвижимости. Из этого также следует вывод о 
необходимости поддержки позитивных и нивелирования негативных последствий 
взаимного влияния разных групп факторов. Взаимное влияние данных факторов можно 
проследить, например, проанализировав зависимость состояния регионального рынка 
недвижимости от уровня социально-экономического развития региона. 
Региональный рынок недвижимости (Z)  
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Функционирование и развитие регионального рынка недвижимости невозможно 
рассматривать, абстрагируясь от социально-экономической ситуации в регионе [3, c. 62-
66]. Анализ и максимальное использование той информации, которую несут в себе 
показатели и динамика социально-экономического развития региона, позволяют 
обеспечить эффективное управление развитием территории и достижение экономического 
роста, при этом, на наш взгляд, данную динамику необходимо использовать для 
прогнозирования ситуации на региональном рынке недвижимости, используя зависимость 
развития регионального рынка недвижимости от социально-экономического развития 
региона.  
Существующие методики оценки социально-экономического развития регионов 
отличаются набором показателей и способами их анализа. Для исследования зависимости 
развития регионального рынка недвижимости от уровня социально-экономического 
развития региона целесообразным видится введение такого показателя как интегральный 
показатель развития регионального рынка недвижимости. 
С целью выявления взаимозависимости развития регионального рынка 
недвижимости от уровня социально-экономического развития региона, проводится расчет 
уровня развития региональных рынков недвижимости на базе наиболее крупных 
локальных рынков. Результаты расчетов интегральных показателей сведены в табл. 1. 
Таблица 1 
Результаты расчета интегральных показателей регионов (по состоянию на 01.01.2011 г.) 
Регионы Украины ИПСЭР ИПРРН 
г. Киев 27,00 0,63 
Днепропетровская обл. 13,42 0,59 
Донецкая обл. 7,75 0,48 
Киевская обл. 5,67 0,56 
Харьковская обл. 4,33 0,43 
Запорожская обл. -0,42 0,40 
Луганская обл. -0,75 0,49 
Полтавская обл. -1,17 0,42 
Сумская обл. -1,67 0,42 
Черниговская обл. -2,75 0,47 
Житомирская обл. -5,17 0,42 
Херсонская обл. -6,18 0,35 
Николаевская обл. -6,83 0,46 
Ивано-Франковская обл. -8,50 0,34 
Ровенская обл. -8,83 0,29 
Хмельницкая обл. -11,17 0,34 
Волынская обл. -12,33 0,32 
Кировоградская обл. -12,67 0,32 
Закарпатская обл. -13,92 0,40 
Тернопольская обл. -19,83 0,45 
Одесская обл. -20,00 0,45 
АР Крым -23,92 0,25 
 
При расчете интегрального показателя развития регионального рынка 
недвижимости (ИПРРН) анализировались следующие данные: объем предложения 
офисной недвижимости на 1000 чел., доля помещений классов A и B в общем объеме 
предложения офисной недвижимости; объем предложения торговой недвижимости на 
1000 чел., доля качественных торговых центров в общем объеме предложения торговой 
недвижимости; объем предложения логистической недвижимости на 1000 чел., доля 
складских помещений в общем объеме предложения; номерной гостиничный фонд на 
1000 чел.; объем предложения жилой недвижимости на 1 чел., доля нового строительства, 
индекс доступности жилья [7, c. 49].  
Порядок формирования интегрального показателя развития регионального рынка 
недвижимости включает следующие этапы:  
1) данные, отражающие состояние рынков недвижимости регионов, сводятся в 
единый банк данных; по каждому из показателей производится ранжирование регионов; 
2) региону с наихудшим показателем присваивается наименьший ранг, региону с 
наилучшим показателем присваивается наивысший ранг, остальным регионам значение 
рангов присваивается с использованием функции «тенденция» MS Excel;  
3) для каждого региона значение присвоенного ранга делится на максимальный 
ранг; определяя относительный ранг; по каждому из регионов определяется среднее 
значение всех относительных рангов, а полученное значение и будет являться 
интегральным показателем развития регионального рынка недвижимости.  
Зависимость развития регионального рынка недвижимости от уровня социально-
экономического развития региона представлена на рис. 3. Учитывая полученные 
результаты, анализируемые регионы были разбиты на четыре группы: регионы-лидеры 
(Киев); общая группа регионов (Донецкая, Днепропетровская, Харьковская обл. и др.); 
отстающие регионы (регионы Западной Украины); регионы с неадекватным развитием: 
регионы, в которых уровень развития рынка недвижимости не соответствует социально-
экономическому развитию региона (в настоящем примере опережает социально-
экономическое развитие – Одесская обл. АР Крым). 
По первым трем группам регионов можно построить график зависимости развития 
регионального рынка недвижимости от уровня социально-экономического развития 
региона (рис. 3).  
 
  
Рис. 2. - Зависимость развития 
регионального рынка недвижимости 
(ИПРРН) от уровня социально-
экономического развития региона 
(ИПСЭР). 
Рис. 3. - График зависимости развития 
регионального рынка недвижимости от 
уровня социально-экономического развития 
региона 
 
Полученные результаты наглядно демонстрируют существование зависимости 
между уровнем развития регионального рынка недвижимости и уровнем социально-
экономического развития региона. Но при этом важно уточнить, что для более 
обоснованных выводов необходим анализ большего числа регионов. Использование 
данной зависимости позволяет на основе изучения социально-экономической ситуации 
оценить предпочтительность того или иного региона с позиции состояния и перспектив 
развития рынка недвижимости перед другими регионами. 
Выводы. Таким образом, развитие регионального рынка недвижимости находится 
в прямой зависимости от уровня развития экономки региона и оказывает влияние на него. 
Причем, региональная экономика становится все более самостоятельной системой, 
ставящей перед собой собственные цели. В этой связи, политика региональных властей 
должна опираться на анализ всего многофакторного массива информации о состоянии 
региона и на этой основе принимать наиболее важные,  решения с учетов взаимного 
влияния и зависимости показателей социально-экономического положения региона и 
регионального рынка недвижимости, формируя необходимые механизмы регулирования 
рынка недвижимости региона. Однако, для того чтобы система региональных рынков 
могла обеспечить эффективное развитие экономики региона, необходимы 
соответствующие социально-экономические условия, в их числе - благоприятные условия 
развития отношений собственности; институциональной среды и инфраструктуры 
региональных рынков; формирование конкурентной среды; цивилизованные формы 
взаимоотношений хозяйствующих субъектов; развитый механизм государственного 
регулирования и саморегулирования рынка недвижимости. 
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